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DECYZJA

Na podstawie art. 151 §1 pkt. 2 w zw. z art. 145 §1 pkt. 4 ustawy z dnia 14 czerwca
1960r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 roku, poz. 1691), w
zwigzku ze wznowionym na wniosek — postepowaniem,
zakoriczonym ostateczng decyzja Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 9 maja
2024 r., znak: AP-2.7840.56.2024.JKO(2) - zmieniong decyzja Prezydenta Miasta
Swinoujécie Nr 109/PB/2024 znak: WUA.6740.186.2024.AB z dnia 18.12.2024r. -
dot. uchylenia decyzji Prezydenta Miasta Swinoujscie z 9 lutego 2024 r., znak:
WUA.6740.148.2023.AB i zatwierdzenia projektu zagospodarowania terenu wraz z
projektem architektoniczno-budowlanym oraz udzielenia pozwolenia na budowe dla
zamierzenia budowlanego, obejmujagcego zespdét zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i ustugowej, ztozonej z budynku hotelu 4-gwiazdkowego i 4 budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych pod nazwa ,ZDROJOWA PARK" z garazem
podziemnym, niezbedng infrastrukturg i zagospodarowaniem terenu przy ul.
Zdrojowej w Swinoujéciu na terenie dziatek nr ewid. 143/9, 145/10, obreb 0002
Swinouijscie,

orzekam

uchyli¢ w catosci ostateczng decyzje Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 9 maja
2024 r., znak: AP-2.7840.56.2024.JKO(2)

oraz

dziatajac na podstawie art. 28, art. 33 ust. 1, art. 34 ust. 4 i art. 36 ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418 ze zm.) - dalej zwanej
,Prawem budowlanym” - a takze w oparciu o art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca
1960r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 roku, poz. 1691) -
dalej ,k.p.a.”

zatwierdzi¢ we wznowionym postepowaniu

projekt zagospodarowania terenu wraz z projektem architektoniczno-budowlanym
oraz udzieli¢ pozwolenia na budowe dla ARKADA-INWEST Sp. z 0.0. z siedzibg w
Szczecinie ul. Gerarda Merkatora 7, w zakresie realizacji zespotu zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej, ztozonej z budynku hotelu 4-
gwiazdkowego i 4 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych pod nazwa ,ZDROJOWA
PARK” z garazem podziemnym, niezbedna infrastrukturg i zagospodarowaniem terenu
w Swinoujéciu, na terenie dziatek ewidencyjnych nr 215/1, 215/2, 215/3, 215/4 i
215/5 (wczeéniej: nr 143/9 i 145/10) obreb 0002 Swinouijsicie.
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Inwestor: ARKADA-INWEST Sp. z o.0. adres: ul. Gerarda Merkatora 7, 70-676
Szczecin

- zgodnie z obowigzujacymi przepisami,
- spetnienie wszystkich uwag i warunkéw jednostek uzgadniajacych dokumentacje
projektowa.

Autorka projektu: mgr inz. arch. || EGTKGNGNGEGEGEGEGE

Uprawnienia budowlane w specjalnosci architektonicznej do projektowania bez
ograniczen nr 6/ZPOIA/OKK/2007

Zatacznikiem do niniejszej decyzji jest Projekt Architektoniczno-Budowlany (dalej tez
,PAB") oraz Projekt Zagospodarowania Terenu (dalej tez ,PZT") - pn. ,Zespét
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej, ztozonej z budynku hotelu 4-
gwiazdkowego i 4 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych pod nazwa
+ZDROJOWA PARK” z garazem podziemnym, niezbedna infrastruktura i
zagospodarowaniem terenu w Swinoujéciu, na terenie dziatek ewidencyjnych nr
215/1, 215/2, 215/3, 215/4 i 215/5 (wczesniej: nr 143/9 i 145/10) obreb 0002
Swinoujscie. Identyfikator: 326301_1.0002".

Uzasadnienie

Decyzja z dnia 9 maja 2024 r., znak: AP-2.7840.56.2024.JKO(2) - dalej tez ,decyzja
pnb” - Wojewoda Zachodniopomorski uchylit decyzje Prezydenta Miasta Swinoujscie
z 9 lutego 2024 r., znak: WUA.6740.148.2023.AB i zatwierdzit projekt
zagospodarowania terenu wraz z projektem architektoniczno-budowlanym oraz
udzielit pozwolenia na budowe dla: Arkada-Inwest Sp. z 0. o. z siedzibg w Szczecinie
(dalej: ,inwestor”), w zakresie zamierzenia budowlanego obejmujacego realizacje
zespot zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej i ustugowej, ztozonej z budynku
hotelu 4-gwiazdkowego i 4 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych pod nazwa
+ZDROJOWA PARK" z garazem podziemnym, niezbedng infrastrukturg i
zagospodarowaniem terenu przy ul. Zdrojowej w Swinoujéciu na terenie dziatek nr
ewid. 143/9, 145/10, obreb 0002 Swinoujécie. Nastepnie Prezydent Miasta
Swinoujécie decyzja Nr 109/PB/2024 znak: WUA.6740.186.2024.AB z dnia
18.12.2024r., po rozpatrzeniu wniosku inwestora o zmiane pozwolenia na budowe
uzyskanego na podstawie decyzji Wojewody Zachodniopomorskiego z 9 maja 2024
r., znak: AP-2.7840.56.2024.JKO(2) zatwierdzit zmiany istotne - w ramach
przedtozonego przez inwestora aneksu do projektu zatwierdzonego wczesniejszg
decyzja pnb - w zakresie projektu zagospodarowania terenu (PZT) oraz w zakresie
projektu architektoniczno-budowlanego (PAB) - i na tej podstawie zatwierdzit zmiany
w pozwoleniu na budowe. Przedmiotowa decyzja Prezydenta Miasta Swinoujicie
stata sie ostateczna w dniu 14.01.2025r.

Dnia 2 kwietnia 2025/ (d:'cj tez ,wnioskodawca”) ztozyt do

Wojewody Zachodniopomorskiego pismo z wnioskiem o cofniecie ostatecznej decyzji
Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 9 maja 2024 r., znak: AP-
2.7840.56.2024.JKO(2) oraz wydanie zabezpieczenia wstrzymujacego wszelkie
dziatania budowlane na terenie inwestycji, powotujac sie na okoliczno$¢ naruszenia
przez inwestora - wskutek planowanej budowy - posiadanego przez niego tytutu
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prawnego, w postaci stuzebnosci przechodu i przejazdu przez ww. dziatki
inwestycyjne, do budynku zlokalizowanego sie na dziatce nr 143/3, w ktorym to
budynku znajduje sie stanowigcy jego wtasnosé lokal mieszkalny nr 56, potozony przy
ul. Zdrojowej 24 w Swinoujéciu. W przedmiotowym pismie wnioskodawca wymienit
rowniez innych wtascicieli lokali tj.

Nastepnie, Wojewoda Zachodniopomorski
pismami z dnia 15 kwietnia 2025 r., znak: AP-2.7840.54.2025.JD(1) i AP-
2.7840.54.2025.JD(2) wezwat - jak rowniez pozostatych
wiascicieli lokali wymienionych w piSmie - o0 sprecyzowanie swojego zadania o
podstawe prawng oraz wskazanie trybu zatatwienia sprawy oraz wystapit do
Prezydenta Miasta Swinoujscie o przekazanie dokumentacji postepowania. Jedynie
_ pismem z dnia 18 kwietnia 2025 r. odpowiedziat ha wezwanie
organu wnoszac o wznowienie postepowania rownoczesnie, z urzedu na podstawie
art. 145 § 1 pkt 5 k.p.a. (kiedy wyjda na jaw istotne dla sprawy nowe okolicznosci
faktyczne lub nowe dowody istniejace w dniu wydania decyzji, nieznane organowi,
ktéry wydat decyzji) oraz tym samym pismie wskazat, na tres¢ art. 145 § 1 pkt 4 k.p.a.
(wznowienie za wniosek strony), zas w stanowisku z dnia 6 maja 2025 r. ztozyt
dodatkowe uwagi i wyjasnienia w sprawie. Z kolei pismem z dnia 16.10.2025r.
wystapit do Wojewody Zachodniopomorskiego petnomocnik TERr=ren
- r.pr. Michat Pomianowski (petnomocnictwo w aktach sprawy) - ktéry
wniost o modyfikacje wniosku _ zawartego w pismie z dnia 18
kwietnia 2025r. i zazadat wszczecia postepowania wytgczenie w oparciu o art. 145§ 1
pkt 4 k.p.a. - tj. na wniosek strony. Po ustalenia spetnienia przestanek
wznowieniowych z art. 145 § 1 pkt 4 k.p.a., oraz w wyniku wydania przez GINB
postanowienia z dnia 17 pazdziernika 2025r. znak: DOR. 7112.240.2025.JO0,
Wojewoda Zachodniopomorski, wznowit postanowieniem z dnia 14 listopada 2025r.
znak: AP-2.7840.54.2025.JD postepowanie zakonczone decyzjg z dnia 9 maja 2024 r.,
znak: AP-2.7840.56.2024.JKO(2).

Analiza dokumentacji wieczysto-ksiegowej ponad wszelkg watpliwo$¢ wykazata, ze
budynki zatwierdzone decyzja Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 9 maja
2024 r., znak: AP-2.7840.56.2024.JKO(2), zaprojektowano w z pominieciem pasa

stuzebnosci - przebiegajagcym od strony pétnocnej terenu inwestycyjnego - okreslonej
na mapie bedacej zatacznikiem do ksiegi wieczystej ﬁ

prowadzone] dla dziatki sasiedniej nr 205. Z mapy tej wynika, ze droga konieczna
prowadzi poprzez obecne dziatki inwestycyjne do dziatki zabudowanej nr 205,

sasiadujacej z dziatka nr 143/3, na ktére] znajduje sie budynek z lokalem
wnioskodawcy. Z kolei ksiega wieczysta & prowadzona dla
dziatki nr 143/3, stanowi, ze dziatka ta ma mie¢ zapewniony dojazd od ulicy Zdrojowej
(znajdujacej sie po wschodniej stronie terenu inwestycyjnego) poprzez wjazd
stanowiacy wyznaczony pas prowadzacy przez dziatke 143/9 (obecnie pas ten
wchodzi w sktad dziatki nr 215/2), a nastepnie poprzez dziatki - nr 143/8 ([
nr 205 i nr 143/4 [ D:iatka nr
143/9 stanowi obecnie teren dziatek nr 215/4, 215/3,
215/5, 215/1 i 215/2. Poréwnanie mapy z projektem zagospodarowania
przestrzennego - zatwierdzonym ww. decyzja pnb - wyraZnie wskazuje, ze zarébwno
rozmieszczenie budynkéw jak i dréog wewnetrznych, nie realizujg pasa stuzebnosci

wyznaczonego graficznie na wspomnianej mapie bedacej zatgcznikiem do -
ﬂ Bez watpienia wiec przedstawiona sytuacja moze wptyna¢ na

ograniczenie wykonywania prawa stuzebnosci przechodu i przejazdu przez dziatki
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inwestycyjne do dziatki, na ktérej znajduje sie lokal wnioskodawcy, a tym samym
wywotaé utrudnienia w dostepie do drogi publicznej ul. Zdrojowa.

Z pewnoscig mamy wiec do czynienia z sytuacjg naruszeniem art. 5 ust. 1 pkt 9 Prawa
budowlanego (tj.: brak poszanowania wystepujacych w obszarze oddziatywania
obiektu, uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi
publicznej). Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu
z dnia 27 listopada 2025 r. sygn. IV SA/Po 914/25 - naruszeniem bedzie takie
zaprojektowanie obiektu budowlanego, ktére pozbawi inne podmioty dostepu do
drogi publicznej, na przyktad poprzez uniemozliwienie wykonywania stuzebnosci
przejscia lub przechodu. W zwiazku z tym w orzecznictwie podnosi sie réwniez, ze w
art. 5 ust. 1 pkt 9 Prawa budowlanego ustawodawca wprost wskazat na konieczno$é
takiego zaprojektowania obiektu, aby nie ograniczat on innym podmiotom dostepu do
drogi publicznej, jak tez ze ustanowienie stuzebnosci samo w sobie nie uniemozliwia
inwestorowi zabudowania nieruchomos$ci obcigzonej co do zasady, a jedynie takie
zaplanowanie inwestycji, ktéra nie bedzie kolidowata z ustanowionym prawem np.
poprzez inny sposdb zagospodarowania terenu. Inwestor korzystajacy z
przystugujacego mu prawa zabudowy powinien mie¢ na wzgledzie analogiczne
uprawnienia innych podmiotéw, co oznacza, ze w przypadku rzeczywistego istnienia
uzasadnionych interesow oséb trzecich inwestor zobowiagzany jest uwzglednié je na
etapie projektowania, w celu zrdwnowazenia jego wtasnych zamierzen z interesami
sasiada. W konsekwencji, na skutek uwzglednienia tych intereséw powinno dojs¢ do
"kompromisu inwestycyjnego" polegajacego na swego rodzaju zréwnowazeniu
ograniczenn w maksymalnej mozliwosci zainwestowania na dziatkach sasiednich (por.
wyrok NSA z dnia 20 marca 2024 r. sygn. akt Il OSK 2523/23). Nalezy tez wskazaé, ze
organ architektoniczno-budowlany w tym zakresie zwigzany jest ztozonym
whnioskiem, jednakze art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego pozwala na wezwanie do
usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci w procesie weryfikacji, o ktérym mowa w
art. 35 ust. 1 pkt 2 tej ustawy, gdyz projekt zagospodarowania terenu podlega
sprawdzeniu nie tylko z punktu widzenia jego zgodnosci z warunkami techniczno-
budowlanymi, ale rdwniez z przepisami w ogélnosci, w tym takze czy nie ogranicza sie
dostepu do drogi publicznej.

Do takich ustalen doszto na gruncie rozpatrywania wniosku _

0 wznowienie postepowania. Zaszta wiec konieczno$¢ uznania przez tut.
organ niezgodnosci wydanej przez Wojewode Zachodniopomorskiego decyzji z dnia
9 maja 2024 r., znak: AP-2.7840.56.2024.JKO(2) z prawem i konwalidowania
postepowania administracyjnego w trybie wznowieniowym na podstawie art. 151 §
pkt. 2 k.p.a. w zwiazku z art. 145 §1 pkt. 4 k.p.a. Zatem w dniu 25 listopada 2025r.
tut. organ wezwat postanowieniem z dnia 25 listopada 2025r. znak: AP-
2.7840.54.2025.JD inwestora do doprowadzenia do zgodnosci z prawem i
przedtozenia nowego projektu zagospodarowania terenu uwzgledniajacego
zapewnienie stuzebnosci przechodu i przejazdu, przez dziatki inwestycyjne do dziatek
sasiednich oznaczonych nr 143/3, 143/4 i nr 205 obr. 0002 m Swinoujécie wraz z
nowym projektem architektoniczno-budowlanym i wykazanie, ze inwestycja zostata
zaprojektowana w sposOb uwzgledniajacy poszanowanie praw o0sob trzecich,
wynikajgcego z prawa stuzebnosci a takze pozostatych norm zawartych w art. 34
ust.1, 2, 23, 2b, 3, 3d i 3f Prawa budowlanego oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju z
dnia 11 wrzesnia 2020r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz.U. z 2022r.poz 1679).



W odpowiedzi na ww. postanowienie w dniu 08.12.2025r. inwestor przedtozyt
wymagane przepisami egzemplarze PZT i PAB, ktére nastepnie zostaty poddane przez
Wojewode analizie pod katem spetnienia wymagan zgodnoéci z obowigzujgcymi
przepisami prawa. W wyniku stwierdzenia przez tut. organ brakéw i niezgodnosci, w
dniu 30 grudnia 2025r. kolejnym postanowieniem Wojewoda nakazat inwestorowi
doprowadzenie do zgodnosci z prawem przedtozonej do tut. urzedu w dniu
08.12.2025r. dokumentacji w zakresie projektu zagospodarowania terenu (PZT) oraz
nakazat opisanie i zwymiarowania na mapie projektu zagospodarowania terenu placu
zabaw, z umieszczeniem stosownego odniesienia w legendzie mapy PZT , co do
funkcji tej czesci terenu inwestycji § 40 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225) - dalej tez ,Warunki
techniczne” lub ,WT"). Ponadto zobowigzat inwestora do ztozenia aktualnego
oswiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, w tym
zgody nowego wiasciciela dziatki nr 215/4 tj.: AURAN Sp. z 0.0, 47-154 Géra Swietej
Anny, na przeprowadzenie ww. zamierzenia budowlanego (art. 34 ust.2 pkt.2 Prawa
budowlanego); wykazania zgodnosci projektu budowlanego w zakresie poszanowania
wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych intereséw oséb
trzecich, w szczegdlnosci w zakresie miejsc postojowych urzadzonych na terenie
inwestycji, zwigzanych z mieszkaniami w budynkach przy ul. Zdrojowa 16-26 w
Swinoujéciu - art. 5 ust.1 pkt 9 Prawa budowlanego; dotaczenia o$wiadczenia
projektantéw o sporzadzeniu projektu zgodnie z obowigzujagcymi przepisami i
zasadami wiedzy technicznej - zgodnie z art. 34 ust. 3d pkt 3) Prawa budowlanego
oraz przedtozenie aktualnej opinii, o ktérej mowa w art. 34 ust. 3 pkt 2 d) Prawa
budowlanego.

Zgodnie z art. 33 ust. 2 ustawy Prawo budowlane do wniosku o pozwolenie na
budowe nalezy dotaczy¢ m.in.: projekt zagospodarowania dziatki lub terenu oraz
projekt architektoniczno-budowlany w postaci: papierowej - w 3 egzemplarzach albo
elektronicznej - wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi dokumentami,
ktérych obowiazek dotaczenia wynika z przepiséw odrebnych ustaw, lub kopiami tych
opinii, uzgodnien, pozwolen i innych dokumentow; osSwiadczenie o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane oraz decyzje o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli jest ona wymagana zgodnie z
przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W przypadku obiektu
budowlanego, w ktérym przewidywane jest wykorzystywanie ciepta na potrzeby
ogrzewania lub podgrzewania ciepte] wody uzytkowej - oswiadczenie projektanta
posiadajacego uprawnienia budowlane w specjalnosci, o ktérej mowa w art. 14 ust. 1
pkt 4 lit. b, dotyczace mozliwosci podtaczenia projektowanego obiektu budowlanego
do istniejace] sieci cieptowniczej.

Ponadto, na podstawie art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego przed wydaniem decyzji o
pozwoleniu na budowe Ilub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego
organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza:

1) zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego z (a) ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego albo decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu; (b) wymaganiami ochrony $rodowiska, w szczegolnosci okreslonymi w decyzji o
$rodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 3
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pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,
(c) ustaleniami uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej;

2) zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym
techniczno-budowlanymi;

3) kompletnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego, w tym dotaczenie: (a) wymaganych opinii, uzgodnien,
pozwolen i sprawdzen, (b) informacji dotyczacej bezpieczeristwa i ochrony zdrowia, o
ktorej mowa w art. 20 ust. 1 pkt 1b, (c) kopii zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12
ust. 7, dotyczacego projektanta i projektanta sprawdzajgcego, (d) oswiadczen, o
ktérych mowa w art. 33 ust. 2 pkt 9 10;

4) posiadanie przez projektanta i projektanta sprawdzajacego odpowiednich
uprawnien budowlanych oraz aktualno$¢ zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12
ust. 7.

Jak wiec wynika z powotanego wyzej przepisu art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego
podstawowym obowigzkiem organu administracji architektoniczno-budowlanej w
ramach postepowania zainicjowanego wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe
jest zbadanie zgodnosci rozwigzan zaproponowanych w projekcie budowlanym z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub decyzja o warunkach
zabudowy, ktorych postanowienia okreslajg w sposéb wiazacy m.in. przeznaczenie,
parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
linie zabudowy, gabaryty obiektéw i wskazniki intensywnos$ci zabudowy i inne.
Ustanowiona w art. 35 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego przestanka stwierdzenia
zgodnosci projektu budowlanego z ustaleniami planu miejscowego lub decyzja o
warunkach zabudowy jest przestankg bezwzglednie obowigzujaca. Realizacja
postanowien planu miejscowego badz decyzji o warunkach zabudowy w procesie
inwestycyjnym stanowi z jednej strony obowigzek inwestora, z drugiej daje gwarancje
zrealizowania kazdego zamierzenia, ktére jest zgodne z planem lub decyzjg wz. Przy
czym, co warto podkresli¢, unormowania regulujagce kwestie zgodnosci inwestycji z
porzadkiem w zakresie zagospodarowania przestrzennego wyrazonym w planie badz
decyzji o warunkach zabudowy, powinny by¢ przestrzegane restrykcyjnie (vide:
wyroki NSA: z dnia 4 lipca 2018 r., sygn. akt Il OSK 1944/16 i z 8 lutego 2018 r. sygn.
akt [ OSK 1657/17).

W badanej sprawie wydana zostata decyzja Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego z dnia 24 marca 2022r. znak: SKO/PG/420/3794/2021 (dalej
,decyzia WZ") okreélajaca warunki zabudowy dla terenu potozonego w Swinoujéciu
przy ul. Zdrojowej (dziatka inwestycyjna nr 143/9 i 145/10 obreb Swinoujécie 2) -
obecnie teren budowy odpowiada powierzchni i granicom dziatek nr 215/1, nr 215/2,
nr 215/3, nr 215/4 i 215/5 o tacznej powierzchni 1,4983 ha - w zakresie inwestycji
polegajacej na budowie zespotu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej
z garazami w kondygnacji podziemnej, na ktéry sktadajg sie - hotel min. 4-
gwiazdkowy z ustugami wczasowo-uzdrowiskowymi i wypoczynkowo-rekreacyjnymi
oraz 4 budynki mieszkalne wielorodzinne. Decyzja WZ ustanowita warunek aby
projektowane budynki uwzgledniaty obowigzujacg linie zabudowy ustalong jako
przedtuzenie linii zabudowy budynku potoZzonego na dziatkach ewidencyjnych nr
142/8 i nr 145/2 majac na wzgledzie, warunek usytuowania na linii zabudowy min.
jednego naroznika kazdego z umieszczonych od frontu projektowanych budynkéw.
Ustalone wskazniki wielkosci powierzchni zabudowy zostat okreslone na poziomie
max. 35% powierzchni zabudowy w stosunku do pow. dziatki inwestycyjnej, natomiast
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wskaznik powierzchni biologicznie czynnej ustalono na min. 45% pow. dziatki
inwestycyjnej. Dopuszczalna szerokos¢ elewacji frontowej miesci¢ ma sie w przedziale
miedzy 18 m a 52 m. - dotyczy to kazdego z projektowanych budynkéw. Ustalono
réwniez wycofanie czesci ostatniej kondygnacji o wysokosci do 27,9 m o min. 1 m od
lica sciany budynku i ustalenie dla czesci nizszej maksymalnej wysokosci goérnej
krawedzi elewacji frontowej do 24 m, liczac od $redniego poziomu terenu przed
gtownym wejsciem do budynku natomiast dla budynkéw mieszkalnych na pozostatej
czesci dziatki inwestycyjnej ustalono kontynuacje gérnej krawedzi elewacji frontowe;j
planowanego hotelu tj. 27,9 m. W zakresie geometrii dachu postawiono warunek
dachu ptaskiego, przy zatozeniu, ze wysokos$¢ najwyzszego punktu dachu ptaskiego
nie przekroczy 27,9 m. W przypadku warunkéw ochrony s$rodowiska , czy tez
warunkéw wynikajacych z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury, decyzja WZ odsyta do ogodinych warunkéw wynikajagcych z ustaw i
rozporzadzen.

Z kolei w przypadku ustalenia warunkéw komunikacji decyzja WZ odwotuje sie do
ogdlnych regulacji zawartych w ustawie z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych
(Dz. U. z 2017 poz. 2222 ze zm.), rozporzadzeniu Ministra Transportu i Gospodarki
Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w sprawie Warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. z 2016r. poz. 124). Decyzja WZ
wyznaczyta réwniez warunek lokalizowania miejsc parkingowych wytacznie na terenie
dziatki inwestycyjnej oraz nakazata uzyskanie zgody zarzadcy drogi co do kwestii
budowy zjazdow z ulicy Zdrojowej na teren inwestycji. Decyzja WZ wyznaczyta takze
sposOb ustalenia ilosci miejsc parkingowych w zaleznosci od rodzaju planowanej
funkcji zabudowy. | tak dla zabudowy mieszkaniowej decyzja WZ przewidziata
wskaznik na poziomie 0,8 mp na 1 lokal mieszkalny. Z kolei dla nowych powierzchni
ustugowych wskaznik ten wyniést 1 mp na 40 m? pow. ustugowej, natomiast dla
nowych ustug hotelarskich wskaznik ten ustalono na poziomie 0,8 pm na 1 pokdj
hotelowy. Z Kolei dla lokali gastronomicznych wskaznik ten wynosi 1 mp/10 miejsc
konsumenckich. Decyzja WZ wymienita réwniez, ze decyzja Prezydenta Miasta
Swinoujécie znak: W0S.6220.2.10.2017.BZ z dnia 15.12.2017r. stwierdzono brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania planowanej inwestycji na srodowisko
i okreslita warunki realizacji i eksploatacji planowanego przedsiewziecia.

W kontekscie przedstawionych powyzej zatozen zawartych w decyzji WZ analiza
projektu budowalnego (na ktéry sktada sie PZT i PAB) wykazata jego zgodnos¢ w
zakresie rodzaju inwestycji i funkcji planowanej zabudowy, a takze liczby
zaprojektowanych budynkéw. W badanej sprawie projekt zaktada bowiem realizacje
zespotu zabudowy pod nazwa ,Zdrojowa Park” sktadajacej sie z budynku hotelowego
4-gwiazdowego znajdujacego od strony pétnocno-wschodniej terenu inwestycyjnego
(oznaczonego lit. ,E" na mapie PZT) oraz 4 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
(oznaczonych na mapie PZT lit. ,A", ,B”, ,C", ,D") potozonych od strony potudniowej -
budynki ,B” i ,D” - oraz od strony pétnocnej bud. ,B" i pétnocno zachodniej - bud.
JA” wraz z garazem podziemnym - na ktéry skitada sie 6 hal garazowych pod
budynkami o tacznej pow. 8357,5 m? wraz z niezbedng infrastruktura i
zagospodarowaniem terenu inwestycji na dziatkach nr 215/1, 215/2, 215/3, 215/4
oraz 215/5, obreb Swinoujécie 0002 (wczeéniejsze oznaczenie nr 143/9 i 145/10).
Potozenie budynkéw na mapie PZT uwzglednia obowigzujaca linie zabudowy opisang
w decyzji WZ, Poza tym, teren inwestycji ma zapewniony bezpos$redni dostep do
gminnej drogi publicznej - ul. Zdrojowa (dziatka ewid. nr 145/1) - znajdujacej sie od
strony wschodniej . Wieksza cze$¢ terenu inwestycji ma by¢ zabudowana w czesci
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podziemnej halami garazowymi , ktére zostang przykryte stropem, na ktérym zostana
urzadzone miejsca postojowe (w liczbie 60), droga pozarowa, a takze rampy wjazdowe
i zjazdowe, taczace droge pozarowa z droga wewnetrzng pieszo-jezdng na pétnocy
terenu inwestycji, a takze zjazdem z drogi publicznej.

Z opisu do PZT wynika, ze taczna powierzchnia projektowanej zabudowy ma wynies¢
3639,13 m?, co oznacza wzgledem pow. catego terenu inwestycyjnego, wartos¢
wskaznika zabudowy na poziomie 24,29% (warunek <35% zachowany). Powierzchnia
zabudowy poszczegdinych budynkéw mieszkalnych - w ktérych liczba mieszkann ma
wynosi¢ facznie 374 - oznaczonych na mapie PZT literami od ,A" do ,D” wynosi
odpowiednio: A - 487,85 m% B- 679,81 m% C - 595,70 m?, D - 637,35 m?2 . Z kolei
obiekt hotelowy - projektowany w pétnocno-wschodniej czesci terenu budowlanego
- ma mie¢ powierzchnie zabudowy 1238,42 m? (projektowana liczba pokoi - 98). Z
kolei powierzchnia biologicznie czynna bedzie liczy¢ 8362,75 m2, co stanowi wskaznik
na poziome 55% (warunek >45% zachowany). Na powierzchnie biologicznie czynng
sktada sie teren zieleni -poza oraz nad stropem nad garazami, teren mieszany (zielen+
utwardzenia) oraz dachy zielone. Powierzchnia placu zabaw planowanego dla 374
mieszkan wynosi - 203,23 m2 . Poza tym, powierzchnie nieutwardzone majg wyniesé
- 249,82 m2, taczna liczba miejsc parkingowych w 6 halach garazowych znajdujacych
sie w kondygnacji podziemnej wszystkich budynkéw wynosi 353, natomiast na
zewnetrz liczba miejsc postojowych ma wyniesé 60 (w tym 15 miejsc postojowych dla
0s6b niepetnosprawnych) a ich powierzchnia ma wynosi¢ 914,5 m2.  Liczba
kondygnacji w kazdym z budynkéw wynosi - 9, przy czym ostatnie kondygnacje sa
wycofane, wzgledem lica $ciany, zgodnie z warunkiem zawartym w decyzji WZ.
Kazdy z budynkéw ma mie¢ wysokosé 27,9 m i dach ptaski (warunek dopuszczalnej
wysokosci budynkéw, liczby kondygnacji oraz geometrii dachu zachowany). Dla
przedmiotowej inwestycji sporzadzona zostata uaktualniona opinia geotechniczna, z
ktoérej wynika, ze teren pod inwestycje - ze wzgledu na rodzaj gruntu jak rowniez
charakter projektowanych obiektéw - zakwalifikowany zostat do drugiej kategorii
geotechnicznej (tj. ztozone warunki gruntowe).

Z dalszych ustalen organu wynika, Ze teren przeznaczony pod przedmiotowa
inwestycje nie podlega ochronie konserwatorskiej, nie jest wpisany do rejestru
zabytkéw oraz nie widnieje w gminnej ewidencji zabytkéw. W granicach objetych
planowang budowa nie znajdujg sie réwniez stanowiska archeologiczne, a zatem nie
jest wymagane uzyskanie przez inwestora zgdd, ani opinii Konserwatora Zabytkdw.

Teren inwestycji - w czesci - znajduje sie w granicach terenu gérniczego. Jak wynika z
decyzji WZ, projekt tejze decyzji zostat przestany do uzgodnienia do Okregowego
Urzedu Goérniczego w Poznaniu, ktéry to organ nie wnidst zadnych uwag co do
zamierzenia budowlanego opisanego w tresci decyzji WZ (vide: str. 9 i str. 13 decyzji
W2Z).

Kolejne ustalenia tut. organu potwierdzity, ze inwestycja potozona jest na terenie
miejscowosci uzdrowiskowej, w strefie ,C" obszaru ochrony uzdrowiskowe] a to
zgodnie z ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym,
uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych
(Dz. U. z 2025r. poz. 1135) narzuca m.in. na inwestora wymég zachowania
procentowego udziat terenéw biologicznie czynnych na poziomie nie mniejszym niz
45% pow. terenu (art. 38 tejze ustawy) - wymog zachowany. Strefa ,C” dopuszcza
realizacje funkcji przewidzianej w przedtozonym projekcie.



Poza tym, ustalono, ze planowana inwestycja lezy poza obszarem pasa technicznego,
pasa ochronnego, morskich portéw i przystani, nie obejmuje wykonania urzadzen
wodnych oraz obiektéow budowlanych lub robét budowlanych lezacych na obszarach
szczegblnego zagrozenia powodzia, jak réwniez zakresem inwestycji nie objeto
terenéw usytuowania linii kolejowych oraz na obszaréw gruntéw lesnych
stanowiacych witasnosé Skarbu Paristwa, bedacych w zarzadzie Laséw Panstwowych.
Inwestycja nie jest potoZzona na terenie obszaru chronionego krajobrazu NATURA
2000, ,Parku Narodowego, Parku Krajobrazowego oraz Rezerwatu Przyrody.

W dniu 1 stycznia 2026r. weszta w Zzycie ustawa z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie
ludnosci i obronie cywilnej (Dz. U. 2024r. poz. 1907), ktéra w art. 206 pkt 1) w zw. z
art. 94 tejze ustawy, zwolnita projektanta z obowigzku zaprojektowania w garazach
podziemnych pod budynkami mieszkalnymi miejsc doraznego schronienia, w
sytuacjach kiedy wniosek o pozwolenie na budowe, wniosek o wydanie odrebnej
decyzji o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania dziatki lub terenu lub projektu
architektoniczno-budowalnego zostat ztozony przed dniem 01.01.2026r. W badanym
przypadku wniosek o pozwolenie na budowe zostat ztozony przez inwestora w dniu 1
sierpnia 2023r.

Natomiast w zakresie ochrony srodowiska, wypowiedziat sie Prezydent Miasta
Swinoujécie w decyzji znak: WO0S.6220.2.10.2017.BZ z dnia 15.12.2017r.
stwierdzajac brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania planowanej
inwestycji na $rodowisko, jednoczesnie okreslit warunki realizacji i eksploatacji
planowanego przedsiewziecia.

Poza tym, projekt poddano analizie pod katem zgodnosci planowanego
przedsiewziecia, z zasadami okreslonymi w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w
ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2018 r.
poz. 2081 ze zm.). Art. 60 tejze ustawy odsyta do rozporzadzenia Rady Ministréw z
dnia 10 wrzesnia 2019 r w sprawie przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na érodowisko (Dz.U. z 2019 poz. 1839 ze zm.), z ktérego to
rozporzadzania nie wynika aby inwestycja polegajaca na budowie zespotu budynkéw
mieszkaniowych i hotelowego o pow. zabudowy do 2 ha wraz z garazami i miejscami
postojowymi (o pow. do 1 ha) oraz infrastrukturg towarzyszaca stanowita inwestycje
mogacy potencjalnie znaczaco oddziatywaé na s$rodowisko, wymagajaca uzyskania
decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach (§3 pkt. 52), pkt. 55) lit. b tiret drugie
oraz pkt. 58) lit. b. tegoz rozporzadzenia.

Przedmiotowa inwestycja zaprojektowana zostata zgodnie z przepisami
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.)
dalej tez ,\WT" lub ,Warunki techniczne”. Projektowane budynki usytuowano zgodnie
z § 12 ust. 1 WT, ktdry mowi, ze jezeli z przepisow § 13, 19, 23, 36, 40, 60 i 271-273
lub przepiséw odrebnych okreslajagcych dopuszczalne odlegtosci niektérych budowli
od budynkéw nie wynikajg inne wymagania, budynek na dziatce budowlanej nalezy
sytuowaé od granicy tej dziatki w odlegtosci nie mniejszej niz: 1) 4 m - w przypadku
budynku zwréconego éciang z oknami lub drzwiami w strone tej granicy; 2) 3 m - w
przypadku budynku zwrdconego $ciang bez okien lub drzwi w strone tej granicy; 3) 5
m - w przypadku budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci ponad 4
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kondygnacji nadziemnych, zwréconego $ciang z oknami lub drzwiami w strone tej
granicy, 4) 5 m - w przypadku budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci
ponad 4 kondygnacji nadziemnych, zwrdoconego sciang bez okien lub drzwi w strone
tej granic - przy czym kazda ptaszczyzne powstatg w wyniku zatamania lub uskoku
Sciany traktuje sie jako oddzielng sciane. Zgodnie z § 13 ust. 1 WT odlegtos¢ budynku
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi od innych obiektéw powinna
umozliwia¢ naturalne oswietlenie tych pomieszczen - co uznaje sie za spetnione, jezeli:
1) miedzy ramionami kata 60° wyznaczonego w ptlaszczyZznie poziomej, z
wierzchotkiem usytuowanym w wewnetrznym licu $ciany na osi okna pomieszczenia
przestanianego, nie znajduje sie przestaniajgca cze$é tego samego budynku lub inny
obiekt przestaniajacy w odlegtosci mniejszej niz: a) wysoko$¢ przestaniania - dla
obiektow przestaniajgcych o wysokosci do 35 m. Ponadto, w mysl § 60 ust. 1 i ust. 2,
pokoje mieszkalne powinny mie¢ zapewniony czas nastonecznienia wynoszacy co
najmniej 3 godziny w dniach réwnonocy w godzinach 7.00 - 17.00. W mieszkaniach
wielopokojowych wymagania ust. 1 powinny by¢ spetnione przynajmniej dla jednego
pokoju. Z uwagi na usytutowane projektowanych budynkéw w znacznej odlegtosci od
istniejacej zabudowy, z uwzglednieniem wysokos$ci projektowanej zabudowy,
przedmiotowa inwestycja nie wymagata przedtozenia analizy nastonecznienia i
przestaniania o ktérej mowa w ww. § 13 i § 60 Warunkéw technicznych. Najblizsza
zabudowa zlokalizowana na dziatce nr 205 - sasiadujacej od strony zachodniej z z
terenem inwestycji - znajduje sie w odlegtosci ok. 31 m od nowoprojektowanego
budynku ,A". Ponadto pozostate dziatki sasiadujgce bezposrednio z dziatka
inwestycyjna sa dziatkami niezabudowanymi (dziatka nr 216 lezaca na pétnocy oraz nr
145/16 i 145/15 od potudnia), zas$ dziatka potozona po wschodniej stronie terenu
inwestycji oznaczona nr 145/1 stanowi dziatke pasa drogowego ul. Zdrojowej. Z kolei
od strony pétnocno-zachodniej teren inwestycji sasiaduje z dziatkami nr 141/1, 141/2
oraz 144, na ktérych znajduje sie zabudowa hotelowa ,INTERFERIE MEDICAL SPA”.
Odlegtosci jednak projektowanej zabudowy (budynek ,A") do zabudowy na terenie
wymienionych dziatek wynosza 30 m w zwigzku z tym nie zachodzi koniecznos¢
badania zjawiska zacienia i przestaniania. Miejsca postojowe urzadzono w ramach
zagospodarowania terenu i zaprojektowano zgodnie z § 19 Warunkéw technicznych.
Odlegto$¢ miejsc gromadzenia opaddw do okien pomieszczenn przeznaczonych na
pobyt ludzi jest wieksza niz 10 m, co zgodne jest z trescia § 23 WT. Balkony
zaprojektowano z zachowaniem norm odlegtosciowych wynikajacych z §12 WT. Z
kolei, plac zabaw zostat zaprojektowany zgodnie z wymogami zwartymi w §40 WT,
uwzgledniajac zachowujac parametry powierzchniowe placu wzgledem projektowanej
liczby mieszkan oraz normy odlegtosciowe do planowanej zabudowy.

W opinii organu projekt zawiera wszystkie wymagane ustawa Prawo budowlane
dokumenty. Zgodnie z art. 32 ust. 4, art. 33 ust. 2 i art. 34 ust. 3 Prawa budowlanego
do wniosku o pozwolenie na budowe przedtozono 3 egzemplarze projektu
zagospodarowania terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego wraz z
wymaganymi uzgodnieniami i opiniami, os$wiadczenie projektantéw zgodnie z art. 34
ust. 3 d pkt 3 Prawa budowlanego, ze projekt budowlany wykonany jest zgodnie z
obowigzujacymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej, oraz o$wiadczenie o
posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Do
o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane. Inwestor dotaczyt rowniez pisemng zgode przedstawicieli Auran Sp. z
0.0. z siedziba w Gérze Swietej Anny (obecnego wtasciciela dziatki nr  215/4) na
przeprowadzenie ww. inwestycji. Projektanci posiadali aktualne na dzien sporzadzania
projektu budowlanego zaswiadczenia o wpisie na liste cztonkéw wtasciwej izby
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samorzadu zawodowego w mys| art. 12 ust. 7 Prawa budowlanego. Ponadto projekt
zawiera wszystkie niezbedne opinie, uzgodnienia, pozwolenia, ktérych obowigzek
dotaczenia wynika z przepiséw odrebnych ustaw, w tym decyzje Prezydenta Miasta
Swinoujscie z 15 grudnia 2017 r., znak: W0S.6220.2.10.2017.BZ o $rodowiskowych
uwarunkowaniach, decyzje Prezydenta Miasta Swinoujécie z 17 sierpnia 2021 r., znak:
WOS.6541.6.2021.AP, zatwierdzajaca dokumentacje geologiczna dla
przedmiotowego zamierzenia budowlanego, decyzje Prezydenta Miasta Swinoujscie z
10 lipca 2023 r., znak: WIM.7230.10.11.2023.AN, zezwalajaca na przebudowe
Zjazdow z drogi publicznej - ul. Zdrojowej (przy czym zgodnie z opisem technicznym
zardwno przebudowa zjazdow jak i budowa przytaczy objete zostana odrebnym
opracowaniem), decyzje Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w
Swinoujéciu nr 1/2023 z 23 czerwca 2023 r., znak: ZNS.9022.1.1.2023, zezwalajaca
na zastosowanie wyrzutni powietrza na poziomie terenu dziatki nr 143/9 i 145/10.

Nie stwierdzono rowniez ograniczen w zabudowie, z uwagi na normy
przeciwpozarowe okreslajace odlegtosci, o ktérych mowa w & 271 Warunkow
technicznych. Zgodnos¢ projektu z odrebnymi przepisami okreslajacymi wymaganiami
wzgledem ochrony przeciwpozarowej jak réwniez wzgledem przepiséw higieniczno-
zdrowotnych, potwierdzili imiennie - przez zmieszczenie stosownych pieczeci i
podpiséw na projekcie zagospodarowania terenu (PZT) oraz wybranych rysunkach
rzutéw poziomych (PAB) - odpowiednio rzeczoznawca do spraw zabezpieczen
przeciwpozarowych oraz rzeczoznawca ds. higienicznych i zdrowotnych. Budynki
mieszkalne A", ,B”, ,C" i ,D” zostaty zakwalifikowane przez projektanta jako SW
(zgodnie z § 8 WT), klasa zagrozenia ludzi ZLV, co odpowiada klasie ,C" odpornosci
pozarowej dla budynku. Natomiast budynek hotelowy ,E” zostat zakwalifikowany do
grupy budynkéw wysokich ,W”", klasa zagrozenia ludzi ZLV, klasa odpornosci ogniowej
,B”. Budynek hotelowy zostat podzielony na 11 stref pozarowych. Kazdy budynek
wyposazony jest w dwa dZwigi osobowe, a w przypadku budynku hotelowego
zaprojektowano réwniez dzwig towarowy. Projektanci zatozyli, ze gestos¢ obcigzenia
oghiowego w garazach nie przekroczy wartosci 500 MJ/m2. Podobne zatozenia
przyjeto co do pomieszczen technicznych i magazynowych powiazanych z funkcja
ZLV. Wymagania klasy odpornosci projektowanych elementéw budynkéw
odpowiadajg wymaganiom zawartym w § 216, §217 i § 219 WT. W budynkach
mieszkalnych i w budynku hotelowym nie przewidziano miejsc zagrozonych
wybuchem. Z kolei elementy oddzielania przeciwpozarowego (Sciany wewnetrze,
zewnetrzne, stropy i dach) odpowiadaja wymaganiom zawartym w § 232 WT .
Budynki ,A” ,B" i ,C” Zostaty podzielone na dwie strefy pozarowe natomiast budynek
,D" ma tych stref trzy. Kazda ze stref ma powierzchnie mniejsza niz 5000 m? - zgodnie
z §227 WT. W budynkach ,A", ,B”, ,C" i ,D" zaprojektowano hale garazowe bedace
odrebnymi strefami PM o pow. nieprzekraczajacej 1500 m2. Z opisu wynika réwniez,
ze zaprojektowanie drzwi ewakuacyjnych oraz drég ewakuacyjnych nastgpito
zgodnie z wymogami i parametrami ustalonymi w  Rozdziale 4 Warunkéw
technicznych. Odlegtosci miedzy poszczegélnymi budynkami okreslono z
uwzglednieniem norm opisanych w § 271 WT. Dobér urzadzen przeciwpozarowych
i innych urzadzen stuzacych bezpieczenstwu pozarowemu (zaréwno wewnatrz
budynkow jak i na zewnatrz - hydranty) dostosowano do wymagan wynikajacych z
rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 lipca 2009r. w
sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode (Dz. U. Nr 124 poz. 1030). Droge
pozarowg do budynku ,E” stanowi droga publiczna ul. Zdrojowa . Budynek ,E”
zlokalizowano 14 m od krawedzi drogi publicznej. Z kolei dla budynkéw ,A”, ,B”, ,C" i
,D" zapewniono dojazd drogg wewnetrzng o utwardzonej powierzchni o szerokosci
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é6m. Najmniejszy wewnetrzny tuk drogi pozarowej wynosi 11 m a odlegtos¢ drogi
pozarowej do budynkéw miesci sie we granicachod 5mdo 15 m.

Ponadto, wnioskodawca - jak réwniez jego petnomocnik - po wszczeciu
postepowania wznowieniowego wnosili - kolejno pismami z dnia 07 stycznia 2026r.,
19 stycznia 2026r. oraz 26 stycznia 2026r. - uwagi wskazujac na liczne naruszenia
prawa w zakresie m.in. niewtasciwego ustalania kregu uczestnikbw stron
postepowania {poprzez brak uwzglednienia w postepowaniu wszystkich wiascicieli
lokali posiadajacych stuzebno$¢ przechodu i przejazdu przez dziatki inwestycyjne), czy
tez nieprawidtowosci w os$wiadczeniu ztozonym przez inwestora co do prawa
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane (polegajacym na braku zgody
nowego wiasciciela dziatki nr 215/4 - tj. firmy Auran Sp. z 0.0., ktéra nabyta dziatke
w 2025r. od inwestora). Podniesli rowniez, ze w obiegu prawnym funkcjonujg dwie
konkurencyjne decyzje WZ. Pierwsza to decyzja Prezydenta Miasta Swinoujécie z
dnia 19 stycznia 2005r. nr 128/2004, ustalajaca warunki zabudowy dla dziatki nr 143,
ktéra to dziatka nastepnie ulegata kolejnym podziatom na mniejsze dziatki, by
aktualnie stanowic¢ teren dziatek nr 205, 143/4 oraz 143/3 - zabudowanych 6
budynkami mieszkalnymi - oraz teren dziatek nr 215/1 215/2, 215/3, 215/4 oraz
215/5 (obecnie teren niezabudowany - przeznaczony pod przedmiotowa inwestycje)
a takze dziatke nr 143/8 (nalezaca do ENEA). Konkurencyjng decyzja - ktora
zadaniem wnioskodawcy i jego petnomocnika stanowi sprzecznos¢ wzgledem decyzji
z dnia 19 stycznia 2005r. nr 128/2004 - jest jakoby decyzja Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego z dnia 24 marca 2022r. znak: SKO/PG/420/3794/2021,
okreélajaca warunki zabudowy dla terenu potozonego w Swinoujéciu przy ul.
Zdrojowej (dziatka inwestycyjna nr 143/9 i 145/10 obreb Swinoujscie 2 - aktualne
stanowiacego dziatki nr 215/1 215/2, 215/3, 215/4 oraz 215/5 obreb 0002.
Whioskodawca i jego petnomocnik podkreslili, ze taka sytuacja - polegajaca na
wspdtistnieniu dwéch decyzji WZ na tym samy terenie - wymaga stwierdzenia
niewaznodci decyzji SKO. Zwrdcili sie wiec z takim wnioskiem do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego. Nadto wnioskodawca - jak réwniez i inne osoby, ktére
skierowaty do tut. urzedu pisma informacyjne -

podkreslaja, ze wskutek planowanej inwestycji
zostang pozbawieni miejsc postojowych na terenie przeznaczonym pod budowe, ktére
zostaly im zapewnione (i graficznie wyznaczone na mapie) z projektem
zagospodarowania terenu, podczas realizacji inwestycji polegajgcej budowie zespotu
obiektéw wypoczynkowych, pensjonatowych i hotelowych oraz mieszkaniowych na
terenie dziatek nr 205, nr 143/4 oraz nr 143/3. Poza tym petnomocnik wnioskodawcy
wskazat, ze postepowanie toczace sie teraz przed organem, nie powinno dazy¢ do
sanowania postepowania zakonczonego wadliwg decyzja Wojewody
Zachodniopomorskiego, z dnia 9 maja 2024 r., znak: AP-2.7840.56.2024.JKO(2) - i nie
powinny by¢ prébg zalegalizowania i naprawienia wadliwego postepowania poprzez
uzupetnienie materiatu dowodowego.

W odpowiedzi na powyzsze zarzuty nalezy stwierdzié¢, co nastepuje. W ocenie tut.
organu w sposéb prawidtowy okreslono krag stron postepowania. Jak wynika z opisu
PZT, obszar oddziatywania inwestycji zamyka sie w catosci na dziatce inwestycyjnej.
Przez obszar oddziatywania obiektu, w mysl art. 3 pkt 20 Prawa budowlanego, nalezy
rozumieé: teren wyznaczony przez organ architektoniczno-budowlany w otoczeniu
obiektu budowlanego na podstawie przepiséw odrebnych, wprowadzajgcych
zwigzane z tym obiektem ograniczenia w zabudowie tego terenu. Znajdowanie sie
nieruchomosci w strefie oddziatywania obiektu, biorgc pod uwage art. 28 ust. 2 Prawa
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budowlanego, nalezy rozumie¢ w ten sposob, iz przez oddziatywanie to naruszone
zostajg konkretne normy prawa materialnego np. przepisy techniczno-budowlane, z
ktorych dany podmiot wywodzi swéj interes prawny jako strona postepowania (por.
wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 21 maja 2008 r.,
sygn. akt VII SA/Na 1223/07). Tut. organ ustalit wiec strony postepowania na
podstawie art. 28 ust. 2 Prawa budowlanego, bedacego norma szczegdlng w stosunku
do art. 28 k.p.a. W niniejszej sprawie, obszar oddziatywania inwestycji zostaty wiec
objete dziatki sasiednie nr 205, 143/4 oraz 143/3 z uwagi na wpisane do ksiag
wieczystych, na ich rzecz, prawo stuzebnosci przechodu i przejazdu przez dziatki
inwestycyjne. W kazdym z tych przypadkéw stronami postepowania nie s3 jednak
poszczegodlini wiasciciele lokali znajdujacych sie w budynkach tam posadowionych,
tylko organy Wspdlnoty Mieszkaniowe]. Orzecznictwo jest w takich przypadkach
jednoznaczne. Stanowi o tym m.in. wyrok Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w
Gdansku z dnia 4 stycznia 2023 r. sygn. akt Il SA/Gd 451/22, ktéry wskazuje ze w
postepowaniach z zakresu Prawa budowlanego majacych zwigzek z nieruchomoscia
wspdlna, legitymacje do reprezentowania interesu podmiotu zbiorowego - ogoétu
wiascicieli lokali, ma utworzona przez nich wspélnota mieszkaniowa (....).

Jesli chodzi zas o kwestie domniemanej kolizji decyzji o warunkach zabudowy, nalezy
stwierdzi¢, ze decyzja Prezydenta Miasta Swinoujécie z dnia 19 stycznia 2005r. nr
128/2004, na ktéra powotuje sie wnioskodawca oraz jego petnomocnik, zostata
wykorzystana na okolicznoé¢ innego pozwolenia na budowe obejmujacego budowe
zespotu obiektéw na terenie dziatek 205, 143/4 oraz 143/3. Z kolei decyzja SKO nie
dotyczy tego samego terenu i tej samej inwestycji. Natomiast kwestie zapewnienia 15
miejsc postojowych dla mieszkancéw zespotu obiektéw znajdujacych sie terenie
dziatek 205, 143/4 oraz 143/3, nie s3 elementem oceny prawnej na gruncie
niniejszego postepowania. Mimo wszystko, organ postanowit zapyta¢ inwestora o
stanowisko w tym wzgledzie i w odpowiedzi Wojewoda uzyskat opinie, ze w ramach
planowanej inwestycji powstanie taka nadwyzka ilosci miejsc parkingowych, ktora
obstuzy potrzeby mieszkancéw budynkdw posadowionych na dziatkach nr 205, 143/4
oraz 143/3. W tej sytuacji tut. organ nie moze domniemywac hipotetycznej
niezgodnosci decyzji Samorzadowego Kolegium Odwotawczego z dnia 24 marca
2022r. znak: SKO/PG/420/3794/2021 z decyzja Prezydenta Miasta Swinoujicie z
dnia 19 stycznia 2005r. nr 128/2004. Poza tym, kidcitoby sie to z zasadg trwatosci
decyzji administracyjnych. Zgodnie bowiem z wyrazong wart. 16 § 1 k.p.a. zasada
trwatosci decyzji administracyjnych, decyzje, od ktérych nie stuzy odwotanie
w administracyjnym toku instancji lub wniosek o ponowne rozpatrzenie sprawy, sa
ostateczne. Uchylenie lub zmiana takich decyzji, stwierdzenie ich niewaznosci
oraz wznowienie postepowania moze nastapi¢ tylko w przypadkach przewidzianych
w k.p.a. lub ustawach szczegéinych. Trwatoé¢ ostatecznych decyzji administracyjnych
polega na ograniczeniu mozliwosci ich wzruszania, nie jest zatem réwnoznaczna z jej
niezmienialnoscig. Decyzji ostatecznej stuzy tzw. domniemanie legalnosci, ktoére
oznacza, ze jest ona wazna i powinna by¢ wykonywana dopéty, dopdki nie zostanie
zmieniona, uchylona lub nie zostanie stwierdzona jej niewaznos$¢ przez wtasciwy
organ iz zachowaniem wtasciwego trybu postepowania (wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 10.09.2014 r., 10SK 229/13). Zasada trwatosci decyzji
ostatecznych stuzy realizacji podstawowych dla porzadku prawnego zasad prawa,
a mianowicie, bezpieczenstwa prawego, pewnos¢ prawa, zaufania do panstwa
i stanowionego prawa oraz ochrony praw nabytych, co motywowane jest potrzeba
Zapewnienia stabilnosci i pewnosci  stosunkéw  administracyjnoprawnych
w przestrzeni czasu (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 24.02.2022 r.,
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| OSK 814/21). Regute trwatosci decyzji uzasadniaja konstytucyjne zasady pewnosci
prawa izaufania obywatela dopanstwa. Nie ma ona jednak charakteru
bezwzglednego (wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12.05.2015 r., P 46/13). Dla
przedmiotowego postepowania oznacza to, ze decyzja Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego z dnia 24 marca 2022r. znak: SKO/PG/420/3794/2021,- pdki nie
zostanie ostatecznie wycofana z obrotu prawnego przez inny organ lub sad - jest dla
organow wiazaca i wywotuje skutek prawny w postaci mozliwosci legalnej zabudowy
dziatek nr 215/1 215/2, 215/3, 215/4 oraz 215/5 obreb 0002 m. Swinoujécie.

Odnosnie zarzutow wzgledem os$wiadczenia o prawie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane, to w orzecznictwie przyjmuje sie poglad, ze
dokument ten moze by¢ przez organy administracji weryfikowane tylko wowczas, gdy
w toku postepowania o wydanie pozwolenia na budowe wyjda na jaw okolicznosci
podwazajgce wiarygodnosé tego oswiadczenia, przy czym organ architektoniczno-
budowlany ma jedynie ustali¢ czy z dokumentéw bedacych w jego dyspozycji mozna
jednoznacznie wywiesé, ze inwestor wykazat, iz posiada prawo do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane (por. wyrok NSA z dnia 19 lutego 2019 r. sygn. akt
Il OSK 764/17, LEX nr 2628259, wyrok NSA z dnia z dnia 4 lipca 2017 r. sygn. akt |l
OSK 1831/16, LEX nr 2353417, wyrok NSA z dnia 7 sierpnia 2013 r. sygn. akt || OSK
771/12, LEX nr 1559888, wyrok NSA z dnia 14 czerwca 2012 r. sygn. akt [l OSK
507/11, LEX nr 1216735). Podnoszony wiec przez wnioskodawce zarzut ztozenia
niezgodnego z prawda oswiadczenie inwestora zostat zweryfikowany na korzys¢
Arkada -Inwest Sp. z 0.0.,. Z ustalefn organu wynika bowiem, ze istotnie w 2025r.
doszto do sprzedazy na rzecz nowego wtasciciela Spétki Auran Sp. z 0.0. z siedzibg w
Gérze Swietej Anny dziatki nr 215/4, jednakze spétka ta w dniu 12 stycznia 2026r.
udzielita upowaznienia inwestorowi na dysponowanie jej dziatka nr 215/4 na
wskazane wyzej cele budowlane.

Co do za$ kwestii zarzutu wobec tut. organu, jakoby toczace sie postepowanie miato
na celu sanacje stanu niezgodnego z prawem, nalezy stwierdzi¢, ze w ugruntowanym
orzecznictwie utrwalit sie poglad, ze ochrona intereséw oséb trzecich nie moze siegaé
tak daleko, by uniemozliwia¢ inwestorowi realizacje zamierzenia budowlanego, gdy
jest ono zgodne z przepisami prawa. Jak wskazat NSA w wyroku z 30 stycznia 2019 r.
(I OSK 560/17) - ochrona uzasadnionych intereséw oséb trzecich nie moze by¢
rozumiana w sposéb absolutny. Nie chodzi bowiem o wszelkie utrudnienia jakie moze
przynie$¢ planowana inwestycja, a jedynie o takie, ktére moga dotyczy¢ naruszen
intereséw prawnych a nie interesow faktycznych innych oséb.

W ocenie tut. organu realizacja inwestycji w sposéb przewidziany w nowym PZT
rozwigzuje problem korzystania z przejazdu i przechodu przez nieruchomosc
inwestycyjng dla mieszkancéw budynkéw znajdujgcych sie na dziatkach nr 205,
143/4 oraz 143/3, ktéry to problem niewatpliwie wystapit przy zatwierdzeniu
pierwotnego projektu budowalnego poprzednia decyzja Wojewody
Zachodniopomorskiego, z dnia 9 maja 2024 r., znak: AP-2.7840.56.2024.JKO(2).
Aktualnie przedtozona mapa z PZT (jak rowniez nowy PAB) pozbawione s3 tej wady.
Zdaniem tut. organu cztonkowie Wspdlnot Mieszkaniowych ktére zawigzaty sie w
budynkach znajdujgcych sie na terenie dziatek nr 205, 143/4 oraz 143/3, maja teraz
zapewniony dostep do swoich nieruchomosci przez pétnocng czesé terenu inwestycji,
ktéra przebiega pasem drogi wewnetrznej, umozliwiajgcym ruch w obu kierunkach,
zaczynajagcym sie wjazdem od strony ul. Zdrojowej, nastepnie prowadzacym pod
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podcienieniem budynku hotelowego ,E" i koriczacym sie na granicy z dziatka nr 205,
w pasie odpowiadajacym stuzebnosci opisanej w KW nr SZ1W/00043030/7.

Ponadto, tut. organ- na podstawie art. 10 k.p.a. - zapewnit stronom czynny udziat w
postepowaniu, poprzez umozliwienie zapoznania sie z zebrang dokumentacjg i
ztozenia dodatkowych uwag. Z przystugujacego prawa skorzystat

- ktory - po zapoznaniu sie ze zgromadzona dokumentacjg - dziatajac w
imieniu wiasnym w dniu 25-02-2026r. ztozyt stanowisko, w ktérym powtorzyt
wczesniejsze zarzuty, iz w trakcie prowadzonego postepowania nie uzyskat
odpowiedzi na pytania, dotyczace granic prowadzonego postepowania
wznowieniowego (wskazat przy tym na naruszenie art. 149 § 2 k.p.a.). Jego zdaniem
instytucja ta jest wykorzystywana jest w niniejszym postepowaniu do uzupetnienia
dokumentacji i modyfikacji wadliwe] decyzji pnb. Poza tym, podtrzymat teze o
wadliwoéci oswiadczenia inwestora o prawie do dysponowania nieruchomoscia na
cele budowalne, nieuwzglednieniu wszystkich lokatoréw jako stron postepowania
oraz kolizji wymienionych wyzej decyzji WZ a takze braku zapewnienia - na terenie
inwestycji - wymagane] liczby miejsc parkingowych dla lokatoréw mieszkan w
budynkach przy ul. Zdrojowej 16-26 w Swinoujéciu. Dodatkowo zakwestionowat
przyjete w projekcie rozwigzania komunikacyjne, w szczegolnosci w zakresie
bezpieczenstwa ruchu drogowego, zgodnosci z przepisami Prawa budowlanego oraz
bezpieczenstwa p-poz.

W odpowiedzi na prezentowane zarzuty, tut. organ wypowiedziat sie juz szczeg6towo
w niniejszej decyzji, natomiast w kwestii zarzutéw techniczno-projektowych, tut.
organ zwrdcit sie o dodatkowe wyjasnia do inwestora. W odpowiedzi organ uzyskat
stanowisko inwestora (pismo 05.03.2026r.) co do wszystkich podnoszonych uwag,
oraz opinie techniczna z specjalisty z branzy drogowej, w ktérej wyjasniono w sposob
szczegdtowy przyjete zatozenia i kryteria  zaprojektowanych rozwigzan
komunikacyjnych. Nalezy w tym miejscu wskazaé, ze krytyczne uwago co do
niewtasciwego zaprojektowania rozwigzan komunikacyjnych wkraczaja w obszar
wiadomosci specjalnych, zarezerwowanych wytacznie dla specjalistdw z danych
dziedzin - ktére nie podlegaja zardwno ocenie tut. organu jak réwniez nie moga byc
skutecznie kwestionowane przez strone, na gruncie Prawa budowlanego. W
utrwalonym bowiem orzecznictwo przyjeto sie, ze kwestia przyjetych rozwigzan
technicznych, wykracza poza zakres oceny na organu AAB, o czym stanowi wprost
art. 35 ust.1 Prawa budowlanego.

Nalezy réowniez podkresli¢, ze niniejsze postepowanie nie stuzy sanacji wadliwej
decyzji (poprzez zmiane poprzedniej decyzji pnb w  trybie art. 36a Prawa
budowlanego - jak twierdzi petnomocnik wnioskodawcy), lecz stuzy jej eliminacji z
obrotu prawnego i podjecia rozstrzygniecia - na mocy art. 151 k.p.a. - co do istoty.
Potwierdza to ugruntowane orzecznictwo, m.in. w wyroku Il SA/Ol 769/24 z 5
grudnia 2024r. WSA w Olsztynie czytamy - (...) Celem wznowionego postepowania
jest ustalenie, czy postepowanie zwykte byto dotkniete okreslonymi wadami i
usuniecie ewentualnych wadliwosci zakoriczonego postepowania zwyktego, ustalenie,
czy i w jakim zakresie wadliwo$¢ postepowania zwyktego wptyneta na byt prawny
decyzji ostatecznej wydanej w postepowaniu zwyktym oraz, w razie stwierdzenia
okreslonej wadliwosci decyzji dotychczasowej, doprowadzenie do jej uchylenia i
wydania nowej decyzji rozstrzygajacej o istocie sprawy albo stwierdzenie, ze decyzja
dotychczasowa wydana zostata z okre$lonym naruszeniem prawa (art. 151§ 1 pkt 1 i
2 i § 2 kp.a) Wznowienie postepowania stwarza zatem prawna mozliwoscé
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ponownego rozpoznania sprawy i jej rozstrzygniecia zakoriczonego ostateczng decyzjg
administracyjna, ktéra nie moze by¢ wzruszona w zwyktym trybie instancyjnym, jezeli
postepowanie w ktérym wydano decyzje ostateczng zostato dotkniete jedng z wad
procesowych wymienionych w art. 145§ 1 pkt 1 - 8 k.p.a. (...).

W zwiazku z powyzszym - w opinii organu - w niniejszej sprawie zapadto wiec takie
rozstrzygniecie, ktore gwarantuje inwestorowi zrealizowanie przystugujgcego prawa
do zabudowy nieruchomosci, wnioskodawcy za$ nie ogranicza dotychczasowego
korzystania z jego nieruchomosci. Zdaniem Wojewody, postepowanie zostato
przeprowadzone prawidtowo, ustalenia dokonane przez organ nie pozostawiaja
watpliwosci co do prawidtlowosci wydania decyzji a ocena przeprowadzona na
podstawie przyjetych ustalen znajduje umocowanie w zgromadzonym materiale
dowodowym. Podniesione natomiast przez wnioskodawce i jego petnomocnika
twierdzenia oraz zarzuty okazaty sie - w $wietle zgromadzonej dokumentacji -
niezasadne.

W mysl art. 35 ust. 4 Prawa budowlanego , w razie spetnienia wymagan okreslonych
w ust. 1 oraz w art. 32 ust. 4, organ administracji architektoniczno-budowlanej nie
moze odméwic wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Majac na uwadze powyzsze stwierdzono jak w rozstrzygnieciu.
POUCZENIE

Od przedmiotowe] decyzji stuzy stronom odwotanie do Gtéwnego Inspektora
Nadzoru Budowlanego, za posrednictwem Wojewody Zachodniopomorskiego (ul.
Waty Chrobrego 4, 70-502 Szczecin), w terminie 14 dni od dnia otrzymania niniejszej
decyzji. W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie
prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat
decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o
zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania,
decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Z upowaznienia

Wojewody Zachodniopomorskiego

Marta Rodziewicz

Dyrektor Wydziatu

Wydziat Architektury i Gospodarki Przestrzennej

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/

Otrzymuja:
Tz& - rep. przez r.pr. Michata Pomianowskiego

2) Inwestor - Arkada-Inwest rep. przez r.pr. Tomasza Chetmickiego + (zat. PZT i PAB)
3) Prezydent Miasta Swinoujscie + (zat. PZT i PAB)

4) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Swinoujécie + (zat. PZT i PAB)

5) Strony wg. rozdzielnika

6) aa.
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Pouczenie z zakresu Prawa budowlanego:

1. Inwestor jest obowigzany zawiadomié¢ o zamierzonym terminie rozpoczecia robét budowlanych
wtasciwy organ nadzoru budowlanego oraz projektanta sprawujacego nadzér nad zgodnoscia realizacji
budowy z projektem, dotaczajac na pismie:

1) oswiadczenie kierownika budowy (robdt) stwierdzajace sporzadzenie planu bezpieczenstwa
i ochrony zdrowia oraz przyjecie obowigzku kierowania budows (robotami budowlanymi), a takze
zaswiadczenie, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane;

2) w przypadku ustanowienia nadzoru inwestorskiego - o$wiadczenie inspektora nadzoru
inwestorskiego stwierdzajagce przyjecie obowigzku petnienia nadzoru inwestorskiego nad danymi
robotami budowlanymi, a takze zaswiadczenie, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 ustawy z dnia
7 lipca 1994r. - Prawo budowlane;

3) informacje zawierajaca dane zamieszczone w ogtoszeniu, o ktorym mowa w art. 42 ust. 2 pkt 2
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (zob. art. 41 ust. 4 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. -
Prawo budowlane).

2. Do uzytkowania obiektu budowlanego, na ktérego budowe wymagane jest pozwolenie na budowe,
mozna przystapié¢ po zawiadomieniu wiasciwego organu nadzoru budowlanego
o zakonczeniu budowy, jezeli organ ten, w terminie 14 dni od dnia doreczenia zawiadomienia, nie zgtosi
sprzeciwu w drodze decyzji (zob. art. 54 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane). Przed
przystgpieniem do uzytkowania obiektu budowlanego inwestor jest ocbowigzany uzyskaé¢ decyzje o
pozwoleniu na uzytkowanie, jezeli na budowe obiektu budowlanego jest wymagane pozwolenie na
budowe i jest on zaliczony do kategorii: V, IX-XVI, XVII (z wyjatkiem warsztatdw rzemieslniczych, stacji
obstugi pojazdow, myjni samochodowych i garazy do pieciu stanowisk wtacznie), XVII (z wyjatkiem
obiektdw magazynowych: budynki sktadowe, chtodnie, hangary i wiaty, a takze budynkdw kolejowych:
nastawnie, podstacje trakcyjne, lokomotywownie, wagonownie, straznice przejazdowe i myjnie taboru
kolejowego), XX, XXIl (z wyjatkiem placdw skiadowych, postojowych i parkingéw), XXIV (z wyjatkiem
stawdw rybnych), XXVII (z wyjatkiem jazéw, watdw przeciwpowodziowych, opasek i ostrég
brzegowych oraz rowdéw melioracyjnych}, XXVII-XXX (zob. art. 55 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca
1994r. - Prawo budowlane).

3. Inwestor moze przystapi¢ do uzytkowania obiektu budowlanego przed wykonaniem wszystkich
robét budowlanych pod warunkiem uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie wydanej przez
wiasciwy organ nadzoru budowlanego (zob. art. 55 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo
budowlane).

4. Inwestor zamiast dokonania zawiadomienia o zakonczeniu budowy moze wystapi¢ z wnioskiem
o wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie (zob. art. 55 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994r.
- Prawo budowlane).

5. Przed wydaniem decyzji w sprawie pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego wiasciwy
organ nadzoru budowlanego przeprowadzi obowiazkowa kontrole budowy zgodnie z art. 59a ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (zob. art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane). Wniosek o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie stanowi wezwanie wiasciwego organu
do przeprowadzenia chowiazkowej kontroli budowy (zob. art. 57 ust. 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. -
Prawo budowlane).
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